GEMEINDE ROTHENBURG

Teilrevision der Ortsplanung Rothenburg Station (Arbeitsgebiet)
Bebauungsplan Rothenburg Station Ost
Offentliche Auflage vom 14. November bis 13. Dezember 2016

Geschatzte Rothenburgerinnen und Rothenburger
Geschatzte Grundeigentimerinnen und Grundeigentliimer

Gemadss kant. Richtplan wird Rothenburg Station als Entwicklungsschwerpunkt (ESP) fiir Arbeitsplatznutzungen bezeich-
net. Mit dem neu erdffneten Autobahnanschluss Rothenburg hat das ESP-Gebiet zwischen Bahnstation und Autobahn
deutlich an Attraktivitat gewonnen und ist durch drei Buslinien und Uber eine S-Bahn-Haltestelle verkehrsmassig gut
erschlossen. Die Nachfrage von Unternehmen nach diesen Bauzonen im Gebiet Rothenburg Station ist gross. Darunter
befinden sich auch interessierte Betriebe mit wenig Arbeitsplatzen, wenig Bauvolumen, offenen Lager- und grosseren
Parkierungsflachen. Diese Entwicklung ist in Bahnhofnahe nicht erwiinscht.

Aufgrund der Zielsetzungen des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes hat die kiinftige Entwicklung nicht durch Neu-
einzonungen, sondern durch eine Entwicklung nach innen zu erfolgen. Um dieses Ziel zu sichern und um das Gebiet haus-
halterisch und qualitatsvoll zu entwickeln, hat der Gemeinderat zusammen mit den Grundeigentiimern beschlossen, fiir
das engere Gebiet im Umfeld des Bahnhofs ein Gesamtkonzept zu erarbeiten.

Beim Planungsgebiet handelt es sich um ein sehr komplexes Areal. Verschiedene kantonale Rahmenbedingungen und
ortliche Schwierigkeiten sind zu berticksichtigen. Es sind dies insbesondere der mitten durch das Areal verlaufende Ge-
wasserraum Buzibach, die hohen Larmbelastungen von Bahn und Autobahn, die Storfallvorsorge beim Transport gefahr-
licher Giter, sowie die von Bund und Kanton verlangten Fahrten- und Parkplatzbeschrankungen aufgrund der starken
Belastungen des Ubergeordneten Strassennetzes.

Zusammen mit dem Bebauungsplan Rothenburg Station Ost — welcher in einer Begleitgruppe, bestehend aus Grundei-
gentimern, Gemeindevertretern und Fachexperten, unter Einbezug der betroffenen kantonalen Dienststellen erarbeitet
wurde - sind insbesondere auch der Umweltvertraglichkeitsbericht, die Larm- und Verkehrsgutachten, die erforderliche
Teilrevision der Ortsplanung sowie das Teilleitbild Hochhaus erarbeitet worden.

Rothenburg, 7.Juli 2016 Gemeinderat Rothenburg

Gegenstand des Auflage- und Mitwirkungsverfahrens

Teildanderung der Ortsplanung

= Teildnderung des Bau- und Zonenreglements (Arbeitszone)

= Teilanderung des Zonenplans

= Rauplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)

Bebauungsplan Rothenburg Station Ost

= Situation- und Schnittplan

= Sonderbauvorschriften inkl. Anhang

= Umweltvertraglichkeits- und Risikobericht

= Freiraumkonzept mit Pflanzliste, Retention und Beleuchtung

= Leitbild Architektur

= Richtwerte Geschoss- und Nutzflachen pro Baubereich

= Verkehrsbericht mit Erschliessung, Parkierung, Fahrtenerzeugung, Anlieferung, Feuerwehrzufahrt

= Verkehrstechnisches Gutachten und Larmgutachten

= Teilleitbild Hochhaus Rothenburg (raumplanerisches Gutachten)

= Jurybericht zum Studienauftrag Entwicklungskonzept Rothenburg Station

» Planungsberichte des Gemeinderats und Vorpriifungsberichte des kant. Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdeparte-
ments.




Erlduterungen zum Bebauungsplan Rothenburg Station Ost

Der Bebauungsplan besteht aus verbindlichen Instrumenten: Situationsplan, Schnittplan und Sonderbauvorschriften.
Zum Bebauungsplan gehdren aber auch alle weiteren wegleitenden Instrumente gemass Aufstellung auf der Titelseite.
Diese Instrumente stellen wichtige Grundlagen bei der Projektierung, Beurteilung und Bewilligungserteilung dar, die es
— mit entsprechender Flexibilitat — zu beachten gilt.

Aus Platzgriinden wird nachfolgend nur der Situationsplan dargestellt. Alle Dokumente liegen auf der Gemeindeverwal-
tung auf oder kdnnen unter www.rothenburg.ch eingesehen werden.

Das Konzept beinhaltet gesamthaft vier Baubereiche auf drei Grundstticken (von drei verschiedenen Grundeigentiimern),
die durch den Buzibach und die 6ffentliche Busverbindung Richtung IKEA bestimmt werden.

Waligewaldli

n  " 7 a_r ” ,,,7 I I [ a
e t___L (Vw’\ (Fr/ «

Kbnzept des Bebauungsplans lberlagert mit dem Freiraumkonzept

Drei Baubereiche miissen mindestens 15m hoch bebaut werden. Die maximal mégliche Gesamthohe von 25m entspricht
der zulassigen Hohe gemass heute geltender Arbeitszone. Der beim Bahnhof liegende vierte Baubereich ist fiir ein Hoch-
haus mit einer Hohe zwischen 45m und 54.5 m bestimmt. Die zuldssigen Nutzungen, die Gestaltung der Innenhofe, eine
mogliche Realisierung in Etappen und die Anforderungen an die Gestaltung der Fassaden sind in den Sonderbauvorschrif-
ten geregelt. Das Leitbild Architektur ist dabei eine wichtige Grundlage bei der kiinftigen Projekterarbeitung.

Eine ebenso grosse Bedeutung hat das Freiraumkonzept. Im oben dargestellten Situationsplan beschranken sich die Um-
gebungsflachen auf die hell- bis dunkelgriin dargestellten Flachen. Das wegleitende Freiraumkonzept differenziert diese
Umgebungsflachen aber stark und stellt hohe Anforderungen an deren Gestaltung, Nutzung und Bepflanzung. Das Frei-
raumkonzept ist ein wesentlicher Bestandteil der angestrebten Arbeitsplatzqualitat an diesem Ort.

Die Erschliessung und Parkierung wurden in zahlreichen Besprechungen mit Vertretern des Bundes und des Kantons
festgelegt. Die Nahe des Autobahnanschlusses und die hohe Verkehrsbelastung an den Kreiseln sind die Griinde, dass
Bund und Kanton Massnahmen verlangen, die auf eine Begrenzung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens abzielen. In
den Sonderbauvorschriften sind diese Massnahmen und Beschrankungen detailliert festgelegt. Sie beziehen sich auf eine
Beschrankung der Anzahl Parkplatze, auf eine mogliche Beschrankung der Ausfahrten zu den abendlichen Spitzenzeiten
und zu einem Mobilitdtsmanagement der Betriebe, die sich hier ansiedeln.

Das Baubauungsplanverfahren dient der Umweltvertraglichkeitspriifung als Leitverfahren. Der Umweltvertraglichkeits-
und Risikobericht wird ebenfalls 6ffentlich aufgelegt.




Anpassungen bei der Ortsplanung

Das Entwicklungskonzept lehnt sich stark an die heute geltende Ortsplanung an und benétigt nur geringe Anderungen.
An dieser Stelle ist aber anzumerken, dass gemass revidiertem kant. Planungs- und Baugesetz beide Planungsinstru-
mente, also Ortsplanung und Bebauungsplan, kiinftig durch die Stimmberechtigten zu beschliessen sind.

Die wichtigste Anderung betrifft die Anderung der Lirmempfindlichkeitsstufe (ES Il statt ES IV). Dies bedeutet, dass stark
storende Betriebe ausgeschlossen werden, d.h. nicht oder nur massig storende Betriebe bei der kiinftigen Entwicklung im
Vordergrund stehen (wie Biiros, Dienstleistungen, Hotels, jedoch kein Wohnen).

Gemass Eidg. Gewasserschutzverordnung ist mit der Anderung des Zonenplans grundsatzlich auch der Gewdsserraum
entlang von Bachen nutzungsplanerisch mit einer Griinzone zu sichern.

Das Hochhaus bendtigt keine Anderung der Ortsplanung. Ein Hochhaus ist gemass § 166 PBG aber in einem Bebauungs-
plan festzusetzen.

Verbindlicher Planinhalt

Abstufung von der Arbeitszone C ES IV

(Ar-C-1V) in die Arbeitszone C ES Il
(Ar-C-l11)

Griinzone C (GR-C)
(den Zonen W2-E, W-S und Ar-C Uberlagert)

Orientierender Planinhalt
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Zonenplan-Anderung: Teilinderung Rothenburg Station Ost

100

Offentliche Auflage, Planungszone, Mitwirkung

Offentliche Auflage (14. November bis 13. Dezember 2016)

Die Anderungen des Bau- und Zonenreglements, des Zonenplans sowie der Bebauungsplan Rothenburg Station Ost lie-
genim Sinne der §§ 61 und 69 Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (PBG) dffentlich auf. Zur 6ffentlichen Auflage
gelangt auch der Umweltvertraglichkeitsbericht mit Umwelt- und Risikobericht.

Planungszone

Gemass § 85 PBG gelten die geanderten und neuen Bau- und Nutzungsvorschriften mit Bau- und Zonenreglement sowie
die Sonderbauvorschriften zum Bebauungsplan Rothenburg Station Ost vom Tag der 6ffentlichen Auflage an als Pla-
nungszone.

Mitwirkungsverfahren

Gleichzeitig mit der offentlichen Auflage wird auch das Mitwirkungsverfahren zur Ausscheidung der Uberlagernden
Griinzone betreffend die Grundstiicke Nrn. 113, 624, 2059, 2060, 2211, 1737,2011 und 2090, GB Rothenburg, gemass § 6
PBG durchgefiihrt. Zu dieser Vorlage kann sich jedermann dussern, auch Personen und Institutionen, die nicht zur Ein-
sprache legitimiert sind.




Auflage- und Einspracheverfahren

Auflageort
Alle Akten, die zur Auflage gelangen, liegen bei der Gemeindeverwaltung Rothenburg, Stationsstrasse 4, beim Ressort
Offentliche Infrastruktur (2. Stock), zur Einsicht auf:

Montag 08.00 —11.45 Uhr 13.30—-18.00 Uhr
Dienstag bis Donnerstag ~ 08.00 —11.45 Uhr 13.30-17.00 Uhr
Freitag 08.00 —11.45 Uhr 13.30—-16.30 Uhr
Samstag und Sonntag geschlossen

Die Planungsgrundlagen finden Sie ebenfalls unter www.rothenburg.ch.

Einsprachefrist / Einsprachelegitimation

Allfallige Einsprachen sind innert der Auflagefrist vom 14. November bis 13. Dezember 2016 schriftlich an den Gemein-
derat Rothenburg ,Teilrevision der Ortsplanung” beziehungsweise ,Bebauungsplan Rothenburg Station Ost“, Stations-
strasse 4, 6023 Rothenburg, zu richten. Sie miissen einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Die Einsprachelegi-
timation richtet sich nach § 207 PBG.

Mitwirkungsfrist
Allfallige Ausserungen zur Festsetzung des Gewdsserraums sind innert der Auflagefrist vom 14. November bis 13. De-
zember 2016 schriftlich an den Gemeinderat Rothenburg ,Mitwirkung Gewasserraum®, Stationsstrasse 4, 6023 Rothen-
burg, zu richten.

Weiteres Vorgehen

Nach Abschluss allfalliger Verhandlungen mit den Einsprechenden sowie Behandlung allfalliger Eingaben aus der Mit-
wirkung unterbreitet der Gemeinderat die Teilrevision der Ortsplanung und den Bebauungsplan Rothenburg Station Ost
anschliessend der Bevolkerung zur Gemeindeabstimmung. Dabei wird auch Uber jede nicht gutlich erledigte Einsprache
und die Feststellung der Umweltvertraglichkeit (Umweltvertraglichkeitspriifung) entschieden.

Vorbehalten bleibt eine zweite 6ffentliche Auflage aufgrund allfallig wesentlicher Anderungen. Die von den Stimmbe-
rechtigten beschlossene Teilrevision der Ortsplanung und der Bebauungsplan Rothenburg Station Ost werden anschlies-
send dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht.

Wir geben lhnen gerne Auskunft
Fur eine personliche Auskunft steht Ihnen gerne zur Verfliigung:

Gemeinde Rothenburg, Valentin KreienbUhl, Ressortleiter Offentliche Infrastruktur
valentin.kreienbuehl@rothenburg.ch oder 041 288 8151

Hinweis

Baubewilligung fiir den Neubau eines Biiro- und Schulungsgebaudes auf Grundstiick Nr. 1737

Aufden Grundlagen der heutigen Zonenordnung sowie den Bestimmungen des Bebauungsplans Rothenburg Station Ost
und der damit verbundenen Teilrevision der Ortsplanung wurde im Vorfeld bereits der Neubau eines Biiro- und Schu-
lungsgebaudes der Reiter & Partner AG auf Grundstiick Nr. 1737 rechtskonform bewilligt.

Unterlagen
Die ausfuhrlichen Unterlagen der Teilrevision der Ortsplanung sowie des Bebauungsplans Rothenburg Station Ost kon-

nen auf der Website der Gemeinde www.rothenburg.ch heruntergeladen oder auf der Gemeindeverwaltung am Schalter
des Ressorts Offentliche Infrastruktur (2. Stock) eingesehen werden.




